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Aree Edificabili

Qualificazione area  le regole ICI (art. 5 c. 5D.Lgs. 504/92)

Variazioni strumento urbanistico  DL 223/06 (adozione)

Base imponibile  valore venale

Valori del Comune  no autolimitazione, solo valori di riferimento

(salvo decisione in tal senso da parte del Comune)

IMU + TASI

Finzione di non edificabilità



Finzione di non edificabilità - Coadiuvanti

Si considera non edificabile il terreno

1. Posseduto

2. Condotto

da un coltivatore diretto o IAP

Requisiti provati dal contribuente

Cass. 21728/04 – Cass. 24959/09

Nota MEF prot. 20535 del 23.5.2016

 Agevolazione estesa al socio di società agricola e al coadiuvante 
dell’impresa agricola

Terreno di proprietà del coadiuvante che presta la sua attività 
nell’impresa agricola del familiare  OK agevolazione purché 
coadiuvante iscritto alla previdenza agricola



La nota ANCI critica anche il riconoscimento 
delle agevolazioni ai coadiuvanti

ANCI Emilia Romagna – nota del 30.5.2016
“si ritiene che entrambe le condizioni previste dalla norma non siano rispettate.”

 Non è coltivatore diretto
È evidente che il coadiuvante agricolo non accede alle agevolazioni Imu perché molto 
banalmente non è un coltivatore diretto. Né l’iscrizione negli appositi elenchi 
previdenziali di cui all’art. 11 della legge n. 9 del 1963 autorizza un’applicazione analogica 
delle agevolazioni previste dalla disciplina Imu in favore dei coltivatori diretti. Detta 
disciplina, prevedendo delle agevolazioni, e dal 2016 delle esenzioni, detta una deroga al 
principio della capacità contributiva ed è pertanto norma eccezionale insuscettibile di 
interpretazione analogica …

 Non è imprenditore agricolo
“Anche il requisito oggettivo è del tutto assente. Sul punto il Ministero ammette una 
sorta di conduzione “mediata” dall’appartenere al nucleo famigliare del soggetto 
titolare dell’impresa agricola. Anche in questo caso, si opera un’inammissibile 
interpretazione estensiva della norma. 



La Cassazione esclude il coadiuvante

Cass. 11979/2017 – 12422/2017 – 12423/2017

«Tali principi e l'applicabilità degli stessi alla fattispecie non risultano
inficiati dalle diverse conclusioni rassegnate dalla contribuente in memoria. Ed
invero, oltre l'inammissibilità della documentazione allegata alla memoria, va
rilevato che le decisioni, citate a conforto, attengono ad ipotesi diverse rispetto a
quella in esame, nella quale, per come è incontestato, la contribuente, iscritta negli
elenchi dei coltivatori diretti e proprietaria del fondo, non lo conduce direttamente per 
averlo concesso in locazione al figlio, rimanendo, altresì,
irrilevante, ai fini che ci occupano, la mera qualifica (diversa da quella di socio
ovvero di comproprietario) di coadiuvante nell'impresa di quest'ultimo.»



La nota ANCI critica anche il riconoscimento 
delle agevolazioni nel caso di conduzione 
tramite società

 NO agevolazione ai terreni posseduti dai soci (con 
requisiti CD/IAP) ma coltivati delle società

La Cassazione pare con contestarlo…

Ma l’art.9 del D.Lgs. n.228/01: “ai soci delle società di persone esercenti 
attività agricole, in possesso della qualifica di coltivatore diretto o di 
imprenditore agricolo a titolo principale, continuano ad essere riconosciuti e si 
applicano i diritti e le agevolazioni tributarie e creditizie stabiliti dalla 
normativa vigente a favore delle persone fisiche in possesso delle predette 
qualifiche…”.

Ma la Circolare 3/DF/13 depone in tal senso…



La nota ANCI critica anche il riconoscimento 
delle agevolazioni nel caso di conduzione 
tramite società

Il fatto che il requisito di CD/IAP venga misurato con 
l’iscrizione previdenziale evidenzia come l’agevolazione 

debba essere circoscritta alla persone fisiche

 NO agevolazione ai terreni posseduti dalle società

Art. 13 c. 2 DL 201/11
«I soggetti richiamati dall'articolo 2, comma 1, lettera b), secondo periodo, del 
decreto legislativo n. 504 del 1992, sono individuati nei coltivatori diretti e 
negli imprenditori agricoli professionali di cui all'articolo 1 del decreto 
legislativo 29 marzo 2004, n. 99, e successive modificazioni, iscritti nella 
previdenza agricola.»

c. 3 - dedicato alle società



Finzione di non edificabilità - Comproprietari

L’agevolazione si estende ai comproprietari
privi di requisiti

Nessuna 
novità

Cass. 15566/10
“ricorrendo tali presupposti, il terreno soggiace all’imposta in relazione al suo valore
catastale, dovendosi prescindere dalla sua obiettiva potenzialità edilizia. La
considerazione, in questi casi, dell'area come terreno agricolo ha quindi carattere
oggettivo e, come tale, si estende a ciascuno dei contitolari dei diritti dominicali. Ciò in
quanto la persistenza della destinazione del fondo a scopo agricolo integra una
situazione incompatibile con la possibilità del suo sfruttamento edilizio e tale
incompatibilità, avendo carattere oggettivo, vale sia per il comproprietario coltivatore
diretto che per gli altri comunisti”.

In senso conforme – Cass. 16636/11 – 16639/11

Recente conferma – Cass. 16795/17 – 16796/17



Finzione di non edificabilità - Pensionato

L’agevolazione termina se il pensionato cessa l’attività

Cass. 12565/10 – 9601/12
“… in tema di imposta comunale sugli immobili (ICI), il trattamento agevolato previsto dal
D.Lgs. 30 dicembre 1992, n. 504, art. 9, per i terreni agricoli posseduti da coltivatori diretti
o da imprenditori agricoli a titolo principale, spetta solo a quanti traggono dal lavoro
agricolo la loro esclusiva fonte di reddito e non va, quindi, riconosciuto, a chi sia titolare
di pensione, avendo ottenuto la cancellazione dall'elenco dei coltivatori diretti"

Cass. 137145/17
«Il maturare del trattamento pensionistico esclude che il soggetto che ha fruito 
dell'agevolazione fino a quel momento possa essere ancora considerato coltivatore diretto, 
ostando lo status di pensionato al riconoscimento dell'agevolazione, indipendentemente dalla 
circostanza che la pensione si riferisca o meno all'attività
lavorativa in agricoltura ed essendo irrilevante che il soggetto sia ancora iscritto negli 
elenchi e continui a versare i contributi volontari in costanza di trattamento pensionistico.»

L’agevolazione termina anche se il pensionato continua



Categorie fittizie

F1 Area urbana Un’area risultante dalla demolizione di un fabbricato o un’area che deriva dalla

separazione di una corte comune.

F2 Unità collabenti L’F/2 identifica un fabbricato con un alto livello di degrado (fabbricato pericolante

o diroccato), non utilizzabile e come tale improduttivo di reddito.

F3 Unità in corso di costruzione Si tratta di immobili che, malgrado non siano ancora ultimati, vengono censiti al

catasto dei fabbricati, al fine dell’individuazione, sino al momento in cui saranno

completati.

F4 Unità in coso di definizione L’F/4 è utilizzata per i fabbricati che risultano già accatastati e per i quali si procede,

ad esempio, al frazionamento in vista della successiva vendita. L’iscrizione può

essere quindi solo temporanea.

F5 Lastrici solari L’F/5 identifica l’area soprastante l’ultimo piano dell’edificio che viene accatastata

per permetterne la sua vendita o al fine di edificare una sopraelevazione. Il lastrico

solare è una parte integrante dell’edificio esistente e quindi il suo valore è incluso

nella rendita catastale del fabbricato sottostante.

F6 Fabbricato in attesa di 

dichiarazione

L’F/6 si usa per trasferire dal catasto terreni al catasto fabbricati la particella su cui

è in corso di costruzione un nuovo fabbricato.

F7 Infrastrutture di reti pubbliche di 

comunicazione

L’F/7 identifica le infrastrutture di reti pubbliche di comunicazione, come i tralicci

telefonici.



“Va infatti considerato che gli elementi della fattispecie impositiva sono prestabiliti
dalla legge secondo criteri di certezza e tassatività, e che - nel caso dell'Ici - la legge
sottopone ad imposta (art.1 d.lgs. 504/92) unicamente (il possesso di) queste tre ben
definite tipologie di beni immobili: fabbricati, aree fabbricabili, terreni agricoli.”

Categorie fittizie – F/2 collabenti

Rimangono fabbricati ma privi di rendita

“il fabbricato iscritto in categoria catastale F/2 non cessa di essere tale sol perché
collabente e privo di rendita; lo stato di collabenza ed improduttività di reddito, in
altri termini, non fa venir meno in capo all'immobile - fino all'eventuale sua
completa demolizione - la tipologia normativa dì 'fabbricato'”

“la mancata imposizione si giustifica, nella specie, non già per assenza di
'presupposto' […] ma per assenza di 'base imponibile' (valore economico pari a
zero)”.

Cass. 17815/17



Categorie fittizie – F/2 collabenti

c. 336 c. 311/14Per contrastare comportamenti elusivi

«in tema di imposta comunale sugli immobili, il fabbricato accatastato come unità 
collabente (categoria F/2), oltre a non essere tassabile come fabbricato in quanto privo 
di rendita, non è tassabile neppure come area edificabile, sino a quando l'eventuale 
demolizione restituisca autonomia all'area fabbricabile, che da allora è tassabile come 
tale, fino al subentro della tassazione del fabbricato ricostruito».

Ulteriore conferma - Cass. 24801/17



Categorie fittizie – F/3 in corso di costruzione

Sono ancora considerate aree fabbricabili

Cass. 11694/17
“In particolare, il classamento nella categoria fittizia F/3 («unità in corso di
costruzione») - pur essenziale ai negozi civilistici su cosa futura - non segnala una
capacità contributiva autonoma rispetto a quella evidenziata dalla proprietà del suolo
edificabile. In presenza di un tale classamento, quindi, e fermi i controlli pubblici sulla
relativa appropriatezza, l'imposta può attingere solo l'area edificatoria, con la base
imponibile fissata dall'art. 5, comma 6, d.lgs. 504/1992 (valore dell'area tolto il valore
del fabbricato in corso d'opera).”



Il «passaggio» a fabbricato decorre dall’accatastamento

Cass. 20319/17
“ai fini dell'assoggettabilità ad imposta dei fabbricati di nuova costruzione, il criterio
alternativo, previsto dall'art. 2 d.lgs. n. 504/92, della data di ultimazione dei lavori,
ovvero di quella anteriore di utilizzazione, acquista rilievo solo quando il fabbricato non
sia iscritto ancora in catasto, realizzando tale iscrizione, di per sé, il presupposto
principale, per assoggettare il bene all'imposta.”

In senso conforme
Cass. 7905/15 – Cass. 24924/08 –

Cass. 8781/15



Categorie fittizie – F/5 Lastrico solare

risoluzione MEF 8/DF del 22 luglio 2013:
“i lastrici solari, sia di edifici privati sia di edifici pubblici, sono parte integrante
dell’edificio esistente e, in quanto tali, concorrono alla determinazione complessiva delle
rendite catastali delle unità immobiliari facenti parte dell’edificio stesso… ”

NON sconta imposta in maniera autonoma

… nemmeno se utilizzato ai fini edificatori

Cass. 10735/13
«Per la determinazione della base imponibile "di un appartamento in costruzione al
primo piano dell'edificio, quindi, non trova applicazione l'art. 5, comma 6, del d. lgs. 30
dicembre 1992, n. 504, che disciplina l'utilizzazione edificatoria dell'area […]
il comune non poteva assoggettare ad ICI l'area su cui si sviluppava la cubatura in
relazione alla quale era stata conseguita la concessione edilizia per l'appartamento al
primo piano, non essendovi altra "area fabbricabile" che quella su cui insisteva
l'appartamento a suo tempo realizzato al piano terreno" (Cass. n. 23347 del 2004).»



inagibilità

«per i fabbricati dichiarati inagibili o inabitabili e di fatto non utilizzati, limitatamente al 
periodo dell'anno durante il quale sussistono dette condizioni. L'inagibilità o inabitabilità è 
accertata dall'ufficio tecnico comunale con perizia a carico del proprietario, che allega 
idonea documentazione alla dichiarazione. In alternativa, il contribuente ha facoltà di 
presentare una dichiarazione sostitutiva …»

Art. 13 c. 3 lett. b) - riduzione al 50%: 

Istruzioni DR IMU:
«con la quale dichiara di essere in possesso di una perizia accertante 
l’inagibilità o l’inabitabilità , redatta da un tecnico abilitato»



L’omessa dichiarazione non fa venire meno la riduzione

Cass 13059/17 
«lo stato di inagibilità o inabitabilità e, comunque, la inutilizzazione di fatto per 
mancanza di funzionalità dell'immobile, che esclude il pagamento dell'ICI in misura 
integrale, può ritenersi esistente anche se il contribuente non ha presentato richiesta di 
usufruire del beneficio della riduzione del 50%...»

A maggior ragione se il fatto era noto al Comune

Cass. 28921/17
"In tema di ICI, qualora l'immobile sia dichiarato inagibile, l'imposta va ridotta, ai sensi 
dell'art. 8, comma 1, del d.lgs. 30 dicembre 1992, n. 504, nella misura del 50 per cento 
anche in assenza di richiesta del contribuente poiché, tenuto conto del principio di 
collaborazione e buona fede che deve improntare i rapporti tra ente impositore e 
contribuente, a quest'ultimo non può essere chiesta la prova di fatti già documentalmente
noti al Comune". (Cass. n. 12015/15, 13230/05).



IMU

Art. 9 c. 1 D.Lgs. 23/2011
«Soggetti passivi dell'imposta municipale propria sono il proprietario di immobili, inclusi i
terreni e le aree edificabili, a qualsiasi uso destinati, ivi compresi quelli strumentali o alla
cui produzione o scambio è diretta l'attività dell'impresa, ovvero il titolare di diritto reale di
usufrutto, uso, abitazione, enfiteusi, superficie sugli stessi. Nel caso di concessione di aree
demaniali, soggetto passivo è il concessionario. Per gli immobili, anche da costruire o in
corso di costruzione, concessi in locazione finanziaria, soggetto passivo è il locatario a
decorrere dalla data della stipula e per tutta la durata del contratto.

Art. 13 c. 1 DL 201/11
«L'istituzione dell'imposta municipale propria è anticipata, in via
sperimentale, a decorrere dall'anno 2012, ed è applicata in tutti i comuni
del territorio nazionale in base agli articoli 8 e 9 del decreto legislativo 14
marzo 2011, n. 23, in quanto compatibili, ed alle disposizioni che
seguono.»

Definizione analoga a quella ICI (art. 3 D.Lgs. 504/92)

SOGGETTI PASSIVI



C. 681 L. 147/13
«Nel caso in cui l'unità immobiliare è occupata da un soggetto diverso dal titolare del
diritto reale sull'unità immobiliare, quest'ultimo e l'occupante sono titolari di un'autonoma
obbligazione tributaria. L'occupante versa la TASI nella misura, stabilita dal comune nel
regolamento, compresa fra il 10 e il 30 per cento dell'ammontare complessivo della TASI,
calcolato applicando l'aliquota di cui ai commi 676 e 677. La restante parte è corrisposta
dal titolare del diritto reale sull'unità immobiliare.

C. 671 L. 147/13
«La TASI è dovuta da chiunque possieda o detenga a qualsiasi titolo le unità
immobiliari di cui al comma 669. In caso di pluralità di possessori o di detentori,
essi sono tenuti in solido all'adempimento dell'unica obbligazione tributaria.»

C. 673 L. 147/13
detenzione temporanea (MAX 6 mesi nell’anno)  TASI dovuta solo dal possessore

Però autonomia tra titolare occupante

TASI



CONTRATTO PRELIMINARE

Il trasferimento della soggettività avviene solo con il rogito

Il contratto preliminare è del tutto irrilevante

Cass. 10491/98

conferma

Cass. 14119/17
«Il preliminare di vendita, invero, non comporta alcun trasferimento dell'obbligo al 
versamento dell'imposta e il motivo di tale affermazione risiede nella natura del contratto 
preliminare: questo, infatti, produce unicamente effetti obbligatori in capo ai contraenti 
(che si impegnano a stipulare in un secondo momento un contratto di cessione), non 
certo effetti reali, che invece si avranno solamente nel momento in cui sarà sottoscritto il 
contratto definitivo.»



Non ha alcuna importanza che il promissario acquirente:

abbia pagato il prezzo

 Sia entrato in possesso del bene

Irrilevanti i contratti da «effetti anticipati»

Cass. 14119/17
«… in quanto la disponibilità conseguita dal promissario acquirente si fonda 
sull'esistenza di un contratto di comodato funzionalmente collegato al
contratto preliminare, produttivo di effetti meramente obbligatori.»

conferma



Fondo patrimoniale

E’ un vincolo posto sull’immobile per metterlo al servizio delle 
esigenze della famiglia; comporta una segregazione patrimoniale.

Con trasferimento 
della proprietà2 modalità di 

costituzione SENZA trasferimento 
della proprietà

Art. 4 TUIR: i redditi sono imputati al 50% tra i due coniugi

Nessun effetto 
IMU/TASI

IMU TASI

50%/50% 50%/50%

100% prop.
50%/50% 

quota 
detentore



Trust

E’ uno spossessamento dell’immobile; comporta una segregazione 
patrimoniale.

E’ un rapporto in virtù del quale un dato soggetto, denominato trustee, al quale 
sono attribuiti i diritti e i poteri di un vero e proprio proprietario, gestisce un 
patrimonio che gli è stato trasmesso da un altro soggetto, denominato 
disponente, per uno scopo stabilito nell’interesse di uno o più beneficiari o per 
uno scopo specifico.

disponente TrusteeTrust

Chi paga ?

Ai fini delle imposte dirette il trust 
ha soggettività giuridica fiscale



Vendita con riserva di proprietà

 Contratto finalizzato alla compravendita di un bene i cui effetti sono differiti
al momento in cui viene pagato interamente il prezzo 

Il soggetto passivo rimane il cedente
sino alla cessione definitiva

Anche se è previsto un accordo per cui le imposte sono a carico del 
locatario, il soggetto passivo rimane il locatore

 Non può operare alcuna agevolazione teoricamente spettante al locatario

Risoluzione 5/DPR del 18 ottobre 2007

Eccetto TASI quota 
utilizzatore



Rent to buy

 Contratto finalizzato alla compravendita

 Caratterizzato da

 Periodo di locazione

 Diritto di riscatto per l’acquirente, scomputando i canoni (tutti o in parte)

Il soggetto passivo rimane il 
locatore sino al riscatto

Anche se è previsto un accordo per cui le imposte sono a carico del 
locatario, il soggetto passivo rimane il locatore

 Non può operare alcuna agevolazione teoricamente spettante al locatario

Eccetto TASI quota 
utilizzatore



Pignoramento

Il soggetto passivo rimane l’esecutato sino al 
decreto di trasferimento

Cass. Ord. 5737 del 7 marzo 2013
«le conseguenze giuridiche derivanti dall’esecuzione della formalità del pignoramento 
immobiliare, costituite dai particolari obblighi e divieti imposti al proprietario del cespite, 
non escludono l’applicazione a suo carico dell’ICI [ma ciò vale anche ai fini IMU visto che 
il presupposto è esattamente lo stesso, n.d.a.] in quanto il presupposto impositivo viene 
a mancare (rectius, a migrare nella sfera giuridica dell’assegnatario) soltanto all’atto 
dell’emissione del decreto di trasferimento del bene”.

quota possessore: valgono le medesime considerazioni proposte in precedenza ai fini IMU, 
quindi il tributo sarà dovuto dal debitore esecutato sino all’emissione del decreto di 
trasferimento e solo successivamente a tale data la soggettività passiva passerà in capo 
all’aggiudicatario;Dubbio 

TASI quota detentore: non pare che neppure in questa situazione la gestione da parte del 
custode possa avere un qualche effetto. Quindi, a patto che non vi siano contratti di 
comodato o locazione in corso, nel qual caso tale frazione di imposta sarà 
necessariamente dovuta dal comodatario o locatore, pare logico affermare che il tributo 
dovrà essere corrisposto dal debitore esecutato.



Per abitazione principale si intende l'immobile …
iscritto o iscrivibile nel catasto edilizio urbano come unica unità 

immobiliare, …
… nel quale il possessore dimora abitualmente e risiede 

anagraficamente. ( DL 16/12: verifica nucleo familiare)

 l’abitazione principale è ESENTE sia ai fini IMU che ai fini TASI

 Esenzione TASI anche per l’inquilino, se abitazione principale

Il possessore deve continuare a pagare:
 IMU
 TASI per la propria quota di competenza (% stabilita per il 2015) 

La definizione di abitazione principale

ABITAZIONE PRINCIPALE

Cass. 8017/17 
NO se A/10



DL 16/12  modif. art. 13 c. 2 DL 201/11

“…e il suo nucleo familiare dimorano abitualmente e risiedono anagraficamente. 
Nel caso in cui i componenti del nucleo familiare abbiano stabilito la dimora 

abituale e la residenza anagrafica in immobili diversi situati nel territorio 
comunale, le agevolazioni per l'abitazione principale e per le relative pertinenze 

in relazione al nucleo familiare si applicano per un solo immobile”

 Quindi il vincolo del nucleo familiare non opera se i coniugi dimorano / 
risiedono in immobili in comuni diversi

Risposte MEF gennaio 2014: La previsione secondo cui 
l’immobile deve essere abitazione principale del 

contribuente e dei suoi familiari non opera per l’IMU

Nessun problema se i Coniugi dimorano in 
Comuni diversi

Per ICI – Cass. 15444/17 – Cass. 14389/10



 Per pertinenze dell'abitazione principale si intendono
esclusivamente quelle classificate nelle categorie catastali C/2,
C/6 e C/7, nella misura massima di un'unità pertinenziale per
ciascuna delle categorie catastali indicate …

Abitazione A/2 con 3 garage (C/6).

 pertinenza: solo un C/6 a scelta del contribuente

PERTINENZE



Cass. 15668/17
«Nel caso di specie, l'immobile che il 
contribuente dichiara di aver asservito ad altro 
di sua proprietà è un garage sito nel comune di 
Roana, mentre l'abitazione servita da tale 
garage è ubicato nel comune di Venezia-Lido, 
pertanto, la distanza degli immobili è tale che la 
durevolezza del vincolo pertinenziale è 
suscettibile di essere rimosso secondo la 
convenienza del contribuente, senza necessità di 
"radicali trasformazioni" per una diversa 
destinazione, rimettendo la possibilità di fruire 
dell'agevolazione alla mera scelta del 
contribuente e ciò è in chiaro contrasto con il 
principio di capacità contributiva.»

La distanza è cruciale per valutare il vincolo pertinenziale

Ma non è detto che della 
essere «attaccata» 

all’abitazione



IL RAVVEDIMENTO a seguito del D.Lgs. 158/15:
gli effetti su IMU e TASI

L. 190/14 - COSA NON CAMBIA

RIDUZIONE AD 
1/10 DELLA 

SANZIONE PER 
RAVVEDIMENTI 
ENTRO 30 GG

RIDUZIONE DELLA 
SANZIONE AD 1/8 

PER 
RAVVEDIMENTI 

ENTRO 30/9 
SUCCESSIVO

Riduzione ad 1/10 
nel caso di 

presentazione 
della 

dichiarazione 
entro 90 giorni



L. 190/14 - COSA CAMBIA

RIDUZIONE AD 1/9 
DELLA SANZIONE PER 

RAVVEDIMENTI 
ENTRO 90 GG

RIDUZIONE DELLA 
SANZIONE AD 1/7

PER RAVVEDIMENTI 
ENTRO DUE ANNI

RIDUZIONE AD 1/6
PER RAVVEDIMENTI 

ENTRO TERMINE 
ACCERTAMENTO

RIDUZIONE AD 1/5 
PER RAVVEDIMENTI 

DOPO PVC

Applicabili ai tributi «amministrati 
dall’Agenzia delle Entrate»

Difficilmente 
ipotizzabile nei 

tributi locali

CM 23/E/15: Implicitamente 
NON applicabile ai tributi diversi 

da quelli erariali

Possibile per i Comuni 
inserire ulteriori forme 

di ravvedimento



ESEMPIO
In caso di omesso versamento del saldo IMU 2017, le misure e i termini per 
sanare l’omissione possono essere così riassunti:

• Ravvedimento entro il 15 gennaio 2018, con l’applicazione della sanzione 
ridotta ad 1/10 (lett. a);

• Ravvedimento entro il 15 marzo 2018, con l’applicazione della sanzione 
ridotta ad 1/9 (lett. a-bis);

• Ravvedimento entro il 16 dicembre 2018, con l’applicazione di una sanzione 
pari ad 1/8 (lett. b).



Nuovo art. 13 c. 1 D.Lgs. 471/97  decorrenza 1.1.2016 (anticipata da L. 208/15)
«Chi non esegue, in tutto o in parte, alle prescritte scadenze, i versamenti in acconto, i 
versamenti periodici, il versamento di conguaglio o a saldo dell'imposta risultante dalla 
dichiarazione, detratto in questi casi l'ammontare dei versamenti periodici e in acconto, 
ancorché non effettuati, è soggetto a sanzione amministrativa pari al trenta per cento di 
ogni importo non versato, anche quando, in seguito alla correzione di errori materiali o di 
calcolo rilevati in sede di controllo della dichiarazione annuale, risulti una maggiore 
imposta o una minore eccedenza detraibile. Per i versamenti effettuati con un ritardo non 
superiore a novanta giorni, la sanzione di cui al primo periodo è ridotta alla metà. Salva 
l'applicazione dell'articolo 13 del decreto legislativo 18 dicembre 1997, n. 472, per i 
versamenti effettuati con un ritardo non superiore a quindici giorni, la sanzione di cui al 
secondo periodo è ulteriormente ridotta a un importo pari a un quindicesimo per ciascun 
giorno di ritardo.»

D.Lgs. 158/15 – sanzione per ritardati ed omessi versamenti

La misura delle sanzioni:
• base: 30%
• primi 90 gg: 15%
• primi 15 gg: riduzione ad 1/15 esimo (1%, 2%, 3%, ecc)



La riduzione, per i versamenti effettuati con un ritardo non superiore ai 15
giorni, di 1/15 per ciascun giorno di ritardo, della sanzione amministrativa del
30% per il ritardato od omesso versamento dei tributi è generalizzata

Art.23, co.31, del D.L. n.98/11

Entro 15 giorni da 15 a 30 
giorni

Da 30 a 90 
giorni

Oltre 90 giorni

Sanzione 1% per giorno 15% 15% 30%

ravvedimento 1/10  0,1% 
per giorno

1/10  1,5% 1/9  1,67% 1/8 del 30% (3,75%)

Art. 15 D.Lgs. 158/15

Entro 90 gg. Dalla scadenza, la sanzione di cui all’art. 13 D.Lgs. 471/97 è
ridotta della metà (30% 15%)

Dal 2018 interessi allo 0,3% applicazione pro rata temporis



SONO OSTATIVI

- ACCESSI, ISPEZIONI, VERIFICHE E ALTRE ATTIVITÀ AMMINISTRATIVE DI 
ACCERTAMENTO

IMPEDIMENTI AL RAVVEDIMENTO

Art. 13 D.Lgs. 472/97
«1-ter. Ai fini dell’applicazione delle disposizioni di cui al presente articolo, per i 
tributi amministrati dall'Agenzia delle entrate non opera la preclusione di cui al 
comma 1, primo periodo, salva la notifica degli atti di liquidazione e di 
accertamento, comprese le comunicazioni recanti le somme dovute ai sensi degli 
articoli 36-bis e 36-ter del decreto del Presidente della Repubblica 29 settembre 
1973, n. 600, e successive modificazioni, e 54-bis del decreto del Presidente della 
Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633, e successive modificazioni;

1-quater. Il pagamento e la regolarizzazione di cui al presente articolo non 
precludono l'inizio o la prosecuzione di accessi, ispezioni, verifiche o altre attività 
amministrative di controllo e accertamento»;



IMU e TASI

FOCUS in tema di
fabbricati rurali

a cura di Paolo Salzano



Art.13 comma 14 bis 
D.L.201/2011

Variazioni presentate ai 
sensi dell’art.7 del DL70/11

Fabbricati a 
destinazione abitativa

Autocertificazione 
attestante i requisiti di 

ruralità

Fabbricati a 
destinazione 
strumentale 

(cat.ordinarie)

Autocertificazione 
attestante i requisiti di 

ruralità

Fabbricati strumentali a 
destinazione speciale

Censimento categoria 
D/10

Riconoscimento ruralità



“l’IMU colpisce i fabbricati rurali 
strumentali ricompresi anche 
nell’elenco di cui all’art. 9, comma 3-
bis del D. L. n. 557 del 1993, a 
prescindere dalla categoria catastale 
di appartenenza………”

Esonero categorie ordinarie

Agenzia del 
Territorio circolare 

2/T/2012

Categorie speciali

Immobili a 
destinazione abitativa 

e C/1 - C/6 - C/7

“……per gli immobili strumentali 
all’attività agricola, censiti in una 
delle categorie del gruppo D, diverse 
dalla D/10, per i quali si richieda 
l’attribuzione della categoria D/10 in 
relazione alla sussistenza dei requisiti 
di ruralità, è possibile utilizzare la 
procedura Docfa “semplificata” 
descritta nell’allegato tecnico, unito 
alla presente circolare.”

Circolare 3/DF/2012



Imponibilità 
01/01/2012 con 

versamento a saldo

Iscrizione Catasto 
Fabbricati entro 

30/11/2012

Fabbricati 
Strumentali

Fabbricati 
destinazione 

abitativa

Regola 
generale

Aliquota 
agevolata

DL 16/12Trattamento ai fini IMU 2012



2012 – Imponibili con aliquota agevolata

2013 – Sospensione / esenzione totale

2014 – Esenzione IMU / Imponibilità TASI

2015 – Esenzione IMU / imponibilità TASI

2016 – Esenzione IMU / imponibilità TASI

2017 – Esenzione IMU / imponibilità TASI

2018 – Esenzione IMU / imponibilità TASI

Il trattamento fiscale: l’evoluzione



D.L.16/12 – Art.4 comma 1-ter

Sono altresì esenti i fabbricati rurali ad uso strumentale 
di cui all’articolo 9, comma 3-bis, del decreto legge 30 
dicembre 1993, n.557, convertito, con modificazioni, 

dalla legge 26 febbraio 1994, n.133, ubicati nei comuni 
classificati montani o parzialmente montani di cui 

all’elenco dei comuni italiani predisposto dall’Istituto 
nazionale di statistica (ISTAT). 



Possibile solo per immobili strumentali

Comproprietario di 
Abitazione 

principale di 
Agricoltore

Abitazione del 
dipendente Azienda 

Agricola

Mancato 
riconoscimento 

Ruralità

Ruralità categorie abitative A/02A/07

Riconoscimento 
Ruralità 

strumentale

! Autocertificazione 
puramente indicativa 

ai fini ICI



Sentenza 
7919/2016

Corretto classamento

Sentenza 
10818/2016

SSUU 
18565/2009

Sentenza 
2404/2017

La posizione della Corte di Cassazione

Sentenza 16179/2016 “ 
devono ritenersi  
isolate pronunce 

discordanti”

Sentenza 
24892/2016



“l’immobile che sia stato iscritto nel
catasto fabbricati come rurale, con
l’attribuzione della relativa categoria
(A/06 o D/10), in conseguenza della
riconosciuta ricorrenza dei requisiti
previsti dall’art.9 del D.Lgs. 557/1993, non

è soggetto ad imposta”

“…..allo stesso modo l’Ente dovrà 
impugnare (Comma 336/2005) 

l’attribuzione della Categoria Catastale  
“A/06” o “D/10” al fine di potere 

legittimamente pretendere 
l’assoggettamento del fabbricato 

all’imposta”

“……l’accertamento dei predetti requisiti, 
in difformità dalla attribuita categoria 
catastale, non può essere incidentalmente 
compiuto dal Giudice Tributario, poiché 
compete all’Organo che ha adottato il 
provvedimento di classamento la modifica 
della categoria stessa……per quanto 
concerne i fabbricati non iscritti in 
catasto, invece, l’accertamento della 
ruralità può essere direttamente ed 
immediatamente compiuto dal Giudice”

Posizione Corte di Cassazione

“…ne consegue che un’eventuale diversa
categoria catastale attribuita all’immobile
deve essere impugnata specificamente
dal contribuente che pretende la non

soggezione all’imposta”



Sentenza 
3350/2017

Cooperativa/Corretto classamento

Sentenza 
2115/2017

Necessità dato catastale – effetti 
dalla presentazione Istanza (le istanze 

entro il 30/09/2012 hanno effetti 
retroattivi per il periodo 2007/2011)

La posizione della Corte di Cassazione

Dubbi retroattività 
superati dal 

D.L.102/2013 –
interpretazione 

autentica (Anche 
Cassazione 

13740/2015)



Comunicato Stampa 16 Gennaio 2017

Non vi è obbligo 
per tutti i Fabbricati 

Rurali

Art.13 bis D.L. 201/2011

Termine al 30/09/2011, prorogato 
al 30/11/2012 (31/05/2013 eventi 

sismici)

Articolo 3 D.M.28/1998

Riapertura accatastamento

Seguendo il filone giurisprudenziale, gli immobili  devono essere censiti in 
categoria idonea/autocertificati – per il periodo precedente requisiti di cui 

all’articolo 9 comma 3 bis D.Lgs.557/1993

Requisiti D.Lgs.557/1993 Corretto Classamento
Classamento



Non applicabile art.5comma 5 
D.Lgs.504/1992

2012 IMU 0,1%/0,2%
2014 TASI

Suprema Corte di 
Cassazione

Immobili Rurali in Costruzione/Ristrutturazione

“L’area edificabile segue lo stesso 
trattamento tributario dell’immobile 

in corso di 
costruzione/ricostruzione”



Art.93 D.P.R.24 Luglio 1977 n.616

Anche ai fini TASI 
(FAQ. 03.06.2014)

Eventuale riduzione 
aliquota fino allo 0,4 

per soggetti IRES

Applicazione 
Detrazione per 

alloggi 
regolarmente 

assegnati

Immobili Istituti Autonomi

Applicazione 
aliquota ordinaria o 
aliquota deliberata 

dall’Ente

Imposta – detrazione/riparto tra 
possessore ed occupante



La Legge di bilancio 2018 e 
altri spunti giurisprudenziali

a cura di Giovanni Chittolina



Corte di Cassazione, Sentenza n. 13740/2017

la tassa rifiuti è dovuta anche sugli immobili siti in 
area cimiteriale, in quanto realizzano il presupposto 

impositivo del tributo essendo idonei a produrre 
“rifiuti cimiteriali” classificati come urbani o 

assimilati.

TASSA SUI RIFIUTI – rassegna giurisprudenziale

CIMITERI

il seminario arcivescovile non va esentato in toto 
dal pagamento della tassazione rifiuti. Infatti, gli 
spazi dedicati a mensa o ad alloggi e servizi per i 
seminaristi non godono dell’esenzione in quanto 

produttivi di rifiuti

SEMINARI

Corte di Cassazione, Sentenza n. 15407/2017



Corte di Cassazione, Sentenza n. 14414/2017

il presupposto impositivo non è il servizio prestato dall’Ente, ma la 
potenziale attitudine a produrre rifiuti. Spetta al contribuente l’onere della 

prova al fine di ottenere l'esclusione di parte della superficie tassabile, 
trattandosi di eccezione alla regola generale per la quale pagano tutti 

coloro che occupano o detengono immobili 

TASSA SUI RIFIUTI – rassegna giurisprudenziale

MAGAZZINI

l'esenzione/riduzione delle superfici tassabili può operare limitatamente a 
quella parte di esse su cui insiste l'opificio vero e proprio, perché solo in tali 

locali possono formarsi rifiuti speciali, mentre la funzione di magazzino, 
deposito o ricovero è invece una funzione operativa generica e come tale 

non rientra nella previsione legislativa di esclusione

Corte di Cassazione, Ordinanza n. 26637/2017



Corte di Cassazione, Sentenza n. 8581/2017

l’autorimessa di pertinenza dell’abitazione è 
soggetta alla Tarsu, fatta salva la dimostrazione che 

concretamente il locale non è idoneo a produrre 
rifiuti

accertamento “preventivo ed individualizzato”

TASSA SUI RIFIUTI – rassegna giurisprudenziale

AUTORIMESSE 
DI PERTINENZA

legittimità della delibera che distingue gli 
stabilimenti balneari dai campeggi

derogabilità dei gruppi di attività ex D.lgs 507/1993 

TARI: coefficienti di produttività DPR 158/1999

STABILIMENTI 
BALNEARI

Corte di Cassazione, Sentenza n. 22010/2017



Corte di Cassazione, Sentenza n. 18500/2017

applicazione Tarsu al parcheggio scoperto del centro 
commerciale, sulla base del consolidato principio 
che la tassa è dovuta per il fatto di detenere aree 
scoperte, a qualsiasi uso adibite, idonee a produrre 
rifiuti, ad eccezione di quelle pertinenziali o 
accessorie alle abitazioni.

TASSA SUI RIFIUTI – rassegna giurisprudenziale

PARCHEGGIO

SCOPERTO DEL

CENTRO

COMMERCIALE

Corte di Cassazione, Sentenza n. 18498/2017

Esclusione per i locali strumentali alla coltivazione

Assoggettamento dei locali espositivi e destinati alla 
vendita dei prodotti provenienti dall'attività agricola

ACCESSO AL PUBBLICO

ATTIVITÀ

FLOROVIVAISTICA



Corte di Cassazione, Sentenza n. 22531/2017

ABBATTIMENTO DEL 60% di cui all’art. 65 del D.Lgs 
507/1993 per blocco del servizio di raccolta oppure 
servizio effettuato “in grave violazione delle 
prescrizioni del regolamento”

Emergenza rifiuti Napoli 2008

TASSA SUI RIFIUTI – rassegna giurisprudenziale

DISSERVIZIO

C.T.P. Massa Carrara, Sentenza n. 182/01/2017

Principio «chi inquina paga» Direttiva 2008/98/Ce. 

Utilizzo periodi festivi, comprovato dalle utenze

Pretesa illegittima, in quanto fondata sul metodo 
normalizzato

TARI

SECONDE CASE



Corte di Cassazione, Sentenza n. 3184/2018

Conferma, in tema di pagamento della fattura T.I.A. 
del principio consolidato in materia di Tarsu che 
ammette la possibilità di ricorrere direttamente alla 
notifica della cartella di pagamento, senza emettere 
avviso di accertamento

TASSA SUI RIFIUTI – rassegna giurisprudenziale

ACCERTAMENTO

NON

OBBLIGATORIO

Corte di Cassazione, Sentenza n. 3186/2018

unico soggetto passivo della Tarsu tributo è la 
società che gestisce il parcheggio, in quanto il diritto 
di utilizzare lo spazio non esclude la detenzione 
dell’area da parte del soggetto concedente

SOGGETTIVITÀ

PASSIVA



TARI – Calcolo della parte VARIABILE

UTENZE DOMESTICHE / NON DOMESTICHE

Risoluzione Agenzia delle Entrate                                     
n. 1/DF  del 20/11/17

DPR 158/1999

Parte FISSA

Tariffa unitaria x 
Superficie complessiva 
(alloggio + pertinenze)

Parte VARIABILE

Valore assoluto da 
sommare alla parte fissa, 
non legato alla superficie

NO
Calcolo della parte variabile per alloggio + Calcolo della parte variabile per 

ciascuna pertinenza 



TARI – Calcolo della parte VARIABILE

Risoluzione Agenzia delle Entrate                                     
n. 1/DF  del 20/11/17



Legge 27 dicembre 2017, n° 205 – co. 37, lett. A)

Gazzetta Ufficiale Serie Gen. n. 302 del 29/12/2017 – S.O. N. 62

ANNO 2018

Sospesa l’efficacia delle 
deliberazioni degli enti locali, che 

riguardano AUMENTI di

 Tributi

 Addizionali

Legge di Bilancio 2018

BLOCCO AUMENTI TRIBUTI LOCALI

Modifica del comma 26 della Legge di Stabilità 2016



BLOCCO AUMENTI TRIBUTI LOCALI

Art. 1, comma 37, lett. A)
ANNO 2018

Manovre incrementative finalizzate all’accesso alle anticipazioni 
di liquidità (DL 35/2013)

Legge di Bilancio 2018

Deroghe:

IMPOSTA DI SOGGIORNO      
Telefisco 2018

Enti in dissesto o pre-dissesto 
(D.Lgs 267/2000)

Finalità: Contenimento livello pressione tributaria



UTILIZZO DELLA MAGGIORAZIONE TASI 0,8 ‰

STESSA MISURA 2015, 2016 E 2017

ESPRESSA DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO 
COMUNALE

Legge di Bilancio 2018

Legge 29 dicembre 2017, n° 205 – co. 37, lett. B)



PROROGA MODALITÀ DI COMMISURAZIONE FORFETARIA DELLA TARI

sulla base alle quantità e qualità medie 
ordinarie di rifiuti prodotti per unità di 

superficie in relazione agli usi e alla tipologia di 
attività svolte

non sull’effettiva quantità di rifiuti prodotti

Legge di Bilancio 2018

Legge 29 dicembre 2017, n° 205 – co. 38



NASCE ARERA:                                                         
AUTORITÀ DI REGOLAZIONE PER ENERGIA, RETI E AMBIENTE

Ex AEEGSI (Autorità per l'energia elettrica, il gas e il sistema idrico)

f) predisposizione ed aggiornamento del metodo tariffario per la 
determinazione dei corrispettivi del servizio integrato dei rifiuti e 

dei singoli servizi che costituiscono attività di gestione, a copertura 
dei costi di esercizio e di investimento, compresa la remunerazione 

dei capitali, sulla base della valutazione dei costi efficienti e del 
principio «chi inquina paga»; 

Legge di Bilancio 2018

Legge 29 dicembre 2017, n° 205 – co. 527-528



NOTIFICHE  A  MEZZO  SERVIZIO POSTALE                           
(LEGGE 890/1982)

Attuazione del processo di liberalizzazione del servizio:

OPERATORI PRIVATI, in possesso di

Licenza (D.Lgs 261/1999)

Obblighi di qualità (Legge 124/2017)

e utilizzino buste e moduli conformi al modello approvato

Legge di Bilancio 2018

Legge 29 dicembre 2017, n° 205 – co. 461



Corte di Cassazione, Sentenza n. 2173/2018

Illegittimità della notifica di un atto di 
accertamento con operatore postale privato. 

La notificazione dell’atto di accertamento tramite 
un’agenzia privata, quindi con una modalità non 

contemplata dall’ordinamento, comporta 
l’inesistenza giuridica della relativa notifica, che non 

si sana nemmeno con la proposizione del ricorso.

NOTIFICA – rassegna giurisprudenziale

POSTE PRIVATE



ATTIVITA’ DI SUPPORTO

ALL’ACCERTAMENTO/RISCOSSIONE DELLE ENTRATE LOCALI

Soppressione art. 1, comma 11, D.L. 16/10/2017, n. 148

Legge di Bilancio 2018

Legge 29 dicembre 2017, n° 205 – co. 39

ISCRIZIONE ALBO MINISTERIALE DEI RISCOSSORI                          
di cui all’art.53 del D.Lgs n. 446/1997

SI

ATTIVITÀ IN CONCESSIONE

CON AFFIDAMENTO DI FUNZIONI

PUBBLICHE

NO

ATTIVITÀ DI SUPPORTO

SENZA AFFIDAMENTO DI FUNZIONI

PUBBLICHE



Regio Decreto 639/1910

Art. 2

Il procedimento di coazione comincia con 
la ingiunzione, la quale consiste 

nell'ordine, emesso dal competente 
ufficio dell'ente creditore, di pagare 

entro trenta giorni, sotto pena degli atti 
esecutivi, la somma dovuta.

Ingiunzione Fiscale

ENTI DOTATI DI SOGGETTIVITÀ

PUBBLICISTICA, TITOLARI DI

UN POTERE AMMINISTRATIVO

DI NATURA AUTORITATIVA

NO Soggetti di natura privatistica
Sentenza n. 1599 del 4/2/2016, 

Tribunale di Milano, Sez. XI



Decreto Legislativo n. 446/1997

Art. 52, comma 5, lett. b)

Qualora sia deliberato di affidare a 
terzi, anche disgiuntamente,
l'accertamento e la riscossione dei 
tributi e di tutte le entrate, le
relative attività sono affidate, nel 
rispetto della normativa dell'Unione
europea e delle procedure vigenti in 
materia di affidamento della 
gestione dei servizi pubblici locali, a:
1) i soggetti iscritti nell'albo di cui 
all'articolo 53, comma 1 (…)

Ingiunzione Fiscale

Riscossione coattiva = 
Ingiunzione Fiscale ????

Art. 53, comma 1

Presso il Ministero delle finanze è 
istituito l‘Albo dei soggetti privati

abilitati ad effettuare attività di 
liquidazione e di accertamento dei

tributi e quelle di riscossione dei 
tributi e di altre entrate delle province 

e dei comuni



Regio Decreto 639/1910

Utilizzo dell’ingiunzione fiscale 
quale strumento di riscossione 

coattiva riservato all’Ente 
pubblico CREDITORE

Ingiunzione Fiscale

ATTENZIONE AL DIFETTO DI ATTRIBUZIONE

Interpretazione più restrittiva Interpretazione meno restrittiva

Utilizzo dell’ingiunzione fiscale quale 
strumento di riscossione coattiva 

consentito anche al Soggetto privato

- Iscritto all’Albo ex art. 53 D.Lgs
446/97

- Affidatario in concessione della 
riscossione, prescelto dall’Ente con 
procedura ad evidenza pubblica ex 

art. 52, c.5, lett. b)



Operazioni ipotecarie 

connesse all’attività di riscossione coattiva

Ammessa la possibilità di iscrivere ipoteca in base 
ad ingiunzione fiscale

Sostanziale assimilazione della riscossione coattiva 
effettuata dai comuni a quella dell’Agente nazionale 
della riscossione ex D.L. 70/2011 art. 7, c. 2, lett. Gg-

quater), punto 1)

Trattamento fiscale equiparato: esenzione imposte 
ipotecarie e catastali

Risoluzione Agenzia delle Entrate                                     
n. 149/E  del 12/12/17

INGIUNZIONE 
FISCALE



Partecipazione dei 
Comuni al contrasto 
all’evasione fiscale

2015 – 2016 – 2017 – 2018 – 2019

100 %
maggiori somme relative a tributi 
statali e sanzioni riscosse a titolo 

definitivo a seguito dell'intervento del 
Comune che abbia contribuito 

all'accertamento stesso

Decreto Legge 22/10/2016 n. 193                                
conv. Legge 225/2016

Articolo 4, comma 8-bis



GRAZIE E A PRESTO !!


